MESTSKY URAD V ZILINE

Material na rokovanie komisii
Mestského zastupitel’stva v Ziline

Cislo materialu: /2018

K bodu programu

NAVRH NA SCHVALENIE METODICKEJ POMOCKY PRE URCOVANIE CIEN
PRI PREDAJI POZEMKOV VO VLASTNICTVE MESTA ZILINA S LIMITOVANOU
VYMEROU

Material obsahuje: Material prerokovany:

1. Navrh na uznesenie

2. Doévodova sprava

3. Material — Metodickd pomocka

4. Priloha ¢. 1 — odborné stanovisko znalca

Predklada:

Ing. Igor Choma
primator

Zodpovedny za vypracovanie:

JUDr. Jakub Ulaher, PhD., LL.M.
veduci odboru pravneho a majetkového

Zilina, april 2018



NAVRH NA UZNESENIE

Uznesenie ¢._ /2018

Komisia odporiuca mestskému zastupitel'stvu na jeho najblizsom zasadnuti
l. schvalit

1. Metodicku pomdcku pre ur¢ovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta
Zilina s limitovanou vymerou podl’a tohto materidlu

Il. zrusit

1. uznesenie ¢. 9/2013 zo dna 28.1.2013
2. uznesenie ¢. 48/2018 zo dna 12.2.2018

DOVODOVA SPRAVA

Uznesenim Mestského zastupitelstva v Ziline ¢. 9/2013 zo diia 28.1.2013 bola schvélena
Metodicka pomédcka pre urCovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina
S limitovanou vymerou. Vzhl'adom na potrebu aktualizacie udajov v nej uvedenej predkladame navrh
aktualizovanej pomocky, zohl'adiiujucej aktualny stav.

V zmysle platnej legislativy musi mesto s verejnym majetkom nakladat’ hospodarne, efektivne
a ucelne. Metodicka pomdcka bude pouzivana v pripade zvyskovych pozemkov s malou vymerou, kde
by v porovnani s jeho cenou bola suma za vypracovanie znaleckého posudku v nepomere. Tento
systém ohodnocovania pozemkov mesta bol zvoleny len pri pozemkoch do urcitej (pomerne malej)
vymery tak, aby sa priblizne do rovnovéhy dali na jednej strane transakéné naklady (cena znaleckého
posudku je bez ohl'adu na vymeru priblizne konstantna) a na druhej strane objektivne stanovenie ceny
(pri velkej vymere by mohlo dojst k jej skresleniu, resp. nevystihnutiu vSetkych nuéns). Pre
vysvetlenie prikladame aj odborné vyjadrenie znalca k urceniu cien niektorych pozemkov.

Oproti metodickej pomdcke (,MP*) zroku 2013 doSlo k viacerym zmenam, vyplyvajucich
najmi z potrieb aplikacnej praxe:

- MP bude sluzit len na ohodnocovanie pozemkov V intravilane (do 50 m?), extravilan bude
vzdy rieSeny znaleckymi posudkami (prax ukazala, Ze pripadov extravilanu je malo
a navyse pri vymere do 100 m? by uz mohlo dojst k skresl'ovaniu ceny),

- mierne zmeny V rozdeleni uzemia mesta do pasiem (uzsie centrum mesta — mimo sidlisk —
sa bude riesit’ len znaleckymi posudkami vzhl'adom na vel’ku variabilitu cien),

- zmeny V rozdeleni pozemkov do skupin podla vyuzitia (vychadzalo sa z redlne ukoncenych
pripadov odpredajov tak, aby MP reflektovala potreby praxe),

- taktiez doslo k aktualizacii cien.

Podklad pre MP (odborné vyjadrenie) bol spracovany odborne sposobilou osobou, ktoréa pripravila aj
verziu v r. 2013.



MATERIAL — Metodicka pomdcka pre urfovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve
mesta Zilina s limitovanou vymerou

1.1. Metodicka pomdcka (d’alej MP) predstavuje aktudlny prehl'ad cien pozemkov a najjednoduchsi
zdroj informacii o nich pre izemie mesta Zilina a jeho mestskych &asti.

1.2. MP umoznuje priblizit' sa k objektivnemu stanoveniu aktualnej trhovej, resp. obvyklej ceny
pozemkov, ¢o je dolezité pre hospodarne, efektivne a Gidelné nakladanie s majetkom mesta Zilina
ako verejnym majetkom.

1.3. Ugelom tejto MP je najmi zjednodusit’ proces majetkovopravneho usporiadania vlastnictva
k takym pozemkom, pri ktorych by predpokladané naklady na ich znalecké ocenenie prevysili
samotnu cenu pozemku. Vymedzenie tychto pozemkov je uvedené v tejto MP, pricom vychadza
z doterajsich skusenosti mesta Zilina, anejde o pozemky, ktoré by mohli byt tspesne
predmetom vol'nej stitaze na realitnom trhu.

1.4. MP bude pouzivana ako primarny zdroj informacii o cenach pozemkov ur¢enych nizsie a podklad
pre rokovanie oich cene. Uvedeny postup vSak nevylucuje moznost ,klasického® postupu
stanovenia hodnoty pozemku, t. j. znaleckym posudkom, ak na to buda osobitné¢ dévody podl'a
okolnosti konkrétneho pripadu. V takom pripade sa pouzije cena zistend znaleckym posudkom;
Vv pripade, Ze bude nizSia ako cena zistend podla tejto MP, pouzije sa cena podla tejto MP
(Priloha ¢. 1).

1.5. MP moéze byt pouzita tieZ ako vychodisko pri rokovani a rozhodovani o nakladani s pozemkami
inymi ako v odseku 1.4.

1.6. MP poskytuje Statistickl, analyticki a geograficki nadstavbu nad cenovymi udajmi a tak
umoziuje rychle a objektivne stanovenie obvyklej ceny pozemkov na I'ubovolnom mieste na
izemi mesta Zilina a jeho mestskych &asti v zavislosti od druhu pozemku a jeho vymery.

1.7. MP ako primarny podklad nema zavazny charakter vzhladom k stanoveniu cien pozemkov
presahujicich limit vymery 50 m?,

1.8. MP je spracovana v zmysle ustanoveni zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a vyhlasky ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, ktora je zakladnym predpisom
a pravidlom pre urcovanie vSeobecnej hodnoty majetku ako najpravdepodobnejSej ceny majetku,
ktort by tento majetok mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze.

1.9. V MP st pozemky rozdelené do troch pasiem podl'a vzdialenosti od centra mesta, urbanistické¢ho
zaClenenia a dostupnosti infrastruktary.

1.10. Clenenie pozemkov z hl'adiska pasiem:

1§ 2 pism. g) vyhlagky &. 492/2004 Z. z.



I. pasmo - mestské Casti Borik a Rosinky, s okolitymi sidliskami VI¢ince, Hliny, Solinky,
okrem sidliska H4jik. Z I. pdsma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa nevzt'ahuje pouzitie tejto
metodickej pomocky.

I1. pasmo - mestské Casti BytCica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin, sidlisko Hajik

III. pasmo - mestské Casti Brodno, MojSovd Lucka, Vranie, Zilinska Lehota, Zadubnie,

Zastranie, Povazsky Chlmec.

1.11. Clenenie pozemkov z hl'adiska druhu pozemku:

1. pozemky pod stavbami — pozemky pod garazami pre osobné automobily, Ciastkové
parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), nezastavané
pozemky tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

2. nezastavané pozemky urcené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikaciami, chodnikmi a pozemky v zelenych pasoch

pri miestnych komunikéciach.

Tabulka ¢. 1 — ceny pozemkov

Nazov Vseobecna hodnota [€/m2]
PozemKky
pasmo I (Borik, Rosinky, Vi¢ince, Hliny, Solinky) -
. , . 76,13

pozemKy pod stavbami a v okoli stavieb
pasmo Il (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin,

. 58,88
Hajik)I - pozemky pod stavbami
pasmo III (Brodno, Mojsova Lucka, Vranie, Zilinska Lehota, 36.29
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - pozemKky pod stavbami ’
pasmo I (Borik, Rosinky, Vi¢ince, Hliny, Solinky) - nezastavané

100,37

pozemKky
pasmo II (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin,

, 74,58
Hajik) - nezastavané pozemky
pasmo III (Brodno, MojSova Lucka, Vranie, Zilinska Lehota, 45.03
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - nezastavané pozemky ’
pasmo I (Borik, Rosinky, ViI¢ince, Hliny, Solinky) - pozemky pod

. . A s 29,00
miestnymi komunikaciami a chodnikmi
pasmo Il (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, StraZov, Budatin, 27 07
Hajik) - pozemky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi ’
pasmo III (Brodno, MojSova Lucka, Vranie, Zilinska Lehota,
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - pozemKky pod miestnymi 21,27
komunikaciami a chodnikmi






Priloha €. 2 — Odborné vyjadrenie znalca

ODBORNE VYJADRENIE
¢. 01/2018

Vo veci:

odborné vyjadrenie vo veci vypracovania Metodickej pombcky pre urcovanie cien pri
predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina a jeho mestskych casti s limitovanou
vymerou do 50m2

Pocet listov (z toho priloh): 19 (8)
Poc¢et odovzdanych vyhotoveni: 3

V Kostanoch nad Turcom, dna 22.3.2018



I. OVODNA CAST

1. Uloha odborného vyjadrenia: odborné vyjadrenie vo veci vypracovania
Metodickej pombcky pre urcovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve
mesta Zilina a jeho mestskych ¢asti s limitovanou vymerou do 50m2.

2. Datum vyziadania odborného vyjadrenia: objednédvka zo dila 15.2.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracované odborné vyjadrenie:
ku drniu vypracovania odborného vyjadrenia 22.3.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: ku diu
vypracovania odborného vyjadrenia 22.3.2018

(8]

Podklady na vypracovanie odborného vyjadrenia

5.1 Dodané zadavatelom

- objednéavka

- nadhlad do kupnych a z&mennych zmlav za obdobie r. 2017-2018, predloZené
Mestom Zilina

- technickd infrasStruktira - vedenie inzinierskych sieti v jednotlivych
pésmach, predloZené Mestom Zilina

- siet MHD, trolejbusovej dopravy, primestskej autobusovej dopravy v
jednotlivych pésmach, predloZené Mestom Zilina

5.2 Ziskané znalcom

- ndhlady z orto-fotomapy

- ponuka realitnych kanceldrii na predaj pozemkov na verejne dostupnych
internetovych stréankach

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattura:

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

8. Osobitné poziadavky objednavatela: Ziadne

9. Pravny ukon, na ktory sa ma odborné vyjadrenie pouzit: vo veci
vypracovania Metodickej pombcky pre urcovanie cien pri predaji pozemkov vo
vlastnictve mesta Zilina a jeho mestskych Sasti s limitovanou vymerou (do
50m2)

II. ODBORNE VYJADRENIE
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&. 3
vyhld8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v38eobecnej hodnoty majetku.

al) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord Je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej

7



sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predadvajiaci budda konat s
patri¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia Jje vSeobecnd hodnota na urovni s darnou z pridane]
hodnoty.

a2) Stanovenie vsSeobecnej hodnoty:

Vseobecnéd hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju
metddy:

e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohove]j diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vsSeobecnej
hodnoty:

PouZzitd je metéda polohovej diferenciacie.

Metdéda polohovej diferenciadcie pre pozemky vychadza zo zadkladného vztahu:
VS8Hpoz = M * (VHus * kep) [€],

kde M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyy - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
XKpp - koeficient polohovej diferenciacie

VSeobecna hodnota je stanovena:

1. Pre jednotlivé péasma I, II, III - bez obmedzenia vymerou a tvarom
pozemku, pozemky nezastavané, ktoré by mohli byt predmetom volnej
sttaze na realitnom trhu. Jednotkovd cena za 1lm2 pozemku je stanovené
ako zadklad pre dalsi vypocet.

2. Pre jednotlivé péasma I, II, III - pozemky pod stavbami (bytovymi
a nebytovymi budovami), pozemky tvoriace zédhrady a dvor v okoli
stavieb, s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby

3. Pre jednotlivé pésma I, II, III - nezastavané pozemky urcené na
vystavbu, s limitovanou vymerou a tvarom
4. Pre jednotlivé pésma I, II, III - pozemky zastavané miestnymi

komunikdciami, chodnikmi a pozemky v zelenych padsoch pri miestnych
komunikdcidch, s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby

Pouzitie vynosovej metdédy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je mozZné,
pretoze sa nepredpokladd, Ze predmetné pozemky dosahujl primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombindciu. Mestom Zilina
neboli predlozZené relevantné doklady.

Porovnavacia metdédda stanovenia vseobecnej hodnoty pozemkov je vylucend z
dévodu: VSH pozemku nie je stanovend na konkrétny pozemok, s moZnostou
presnej identifikdcie pozemku. Daldim obmedzenim je limitovand vymera
pozemku do 50m2, v&c¢sSinou nepravidelného tvaru, tvoriaca ¢iastkové parcely
pod stavbami - bytovymi a nebytovymi budovami, pozemky tvoriace zédhrady a
dvor v okoli stavieb, nezastavané pozemky urcené na vystavbu, pozemky
zastavané miestnymi komunikédciami, chodnikmi a pozemky v zelenych pésoch
pri miestnych komunikéaciach.

Znalcom bola preskumand ponuka realitnych kanceldrii na predaj pozemkov
v meste Zilina a je uvedend vo ,Vypo&te VSH pozemkov", podla rozdelenia na
jednotlivé pasma - pod pozemkami bez obmedzenia vymerou a tvarom pozemku.
Vzhladom k tomu, Ze ide o ponuky realitnych kanceldrii, nie skutocéne
zrealizované prevody, tieto informdcie uvazujem ako informativne, Jje v nich
zahrnutd provizia realitnej kanceldrie a je vytvoreny priestor na jednanie
o cene. Ide o pozemky Vv zastavanom Uzemi mesta s priamym napojenim na
miestnu komunikdciu a inZinierske siete v nej vedené, niektoré z nich s
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obmedzeniami - vymerou, tvarom alebo Sirkou pozemku, svahovitostou a
novovytvorené parcely, niektoré s otdznym pristupom a napojenim na
inZinierske siete.

Znalcom boli preskumané aj kuUpne a zdmenné zmluvy Mesta Zilina v r. 2017-
2018. Prehlad jednotkovych cien za 1m2 je uvedeny vo ,Vypo&te VSH
pozemkov"Y, rozdeleny podla pasma a vyuzZzitia pozemkov. Pri zé&mennych
zmluvach je cena za 1 m2 pozemku prevzatd zo znaleckych posudkov.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje

- pozemky s malymi vymerami vo vlastnictve Mesta Zilina, ktoré buda
identifikované konkrétnymi listami vlastnictva a képiami katastrélnej mapy,
prip. geometrickymi planmi

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
- jednotlivé pozemky budt rieSené individudlne, v pripadne odliSnosti budu
riesené samostatnymi znaleckymi posudkami

d) Porovnanie technickej a pravnej dokumentacie so skutoénym stavom
- jednotlivé pozemky budt riesené individuédlne, v pripadne odlisnosti budu
rieSené samostatnymi znaleckymi posudkami

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré st predmetom
hodnotenia:

- vymedzenie tychto pozemkov je uvedené v tejto metodickej pomdbdcke, ide
pozemky s malymi vymerami vo vlastnictve Mesta Zilina a nejde o pozemky,
ktoré by mohli byt uspesne predmetom volnej sttaze na realitnom trhu

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Krajské mesto Zilina leZi na severnom okraji Zilinskej kotliny a na
zaCiatku Bytc¢ianskej kotliny a na stGtoku Vdhu s riekami Kysuca a Rajcianka.
Je situované v Zilinskej kotline, ktord sa nachddza medzi horskymi chrbdtmi
pohori Mald Fatra, Strédzovské vrchy, Stlovské vrchy, Javorniky a Kysucka
vrchovina. Je to mesto s podtom obyvatelov 85 278.

V metodickej pomdcke st pozemky rozdelené do troch pasiem podla
vzdialenosti od centra mesta, urbanistického zac¢lenenia, dostupnosti
infraStruktiry a ich umiestnenia v intravildne a extraviléane.

Clenenia pozemkov z hladiska pasiem:

e I. pasmo - mestské c¢asti Boérik a Rosinky, s okolitymi sidliskami
V1¢éince, Hliny, Solinky, okrem sidliska Hajik. Z I. pasma sa vynima
Staré mesto, na ktoré sa nevztahuje pouzZitie tejto metodickej
pomécky .

e TII. pasmo - mestské casti Bytcéica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov,
Budatin, sidlisko Hajik

e III. pasmo - mestské éasti Brodno, MojSova Laéka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec.

I. pasmo - mestské casti Bérik a Rosinky, s okolitymi sidliskami V1é&ince,
Hliny, Solinky, okrem sidliska Hajik. Z I. pasma sa vynima Staré mesto, na
ktoré sa nevztahuje pouzitie tejto metodickej pomobcky.

Prvé pasmo tvoria pozemky situované v mestskych castiach Bérik a Rosinky, s
okolitymi sidliskami V1¢ince, Hliny, Solinky. Je zastavané bytovymi domami,
budovami obc¢ianskej vystavby, polyfunkénymi domami, rodinnymi domami a z

¢asti s budovami a halami urcenymi na IahkG a strednt vyrobu a skladovanie.



V danom tGzemi je vybudovand technickd& infrastruktira s mozZnostou
napojenia sa na verejné rozvody NN, vody, kanalizdcie, plynu, parovodu,
prip. hortucovodu, na telekomunikacnt siet. Napojenie na jestvujlcu siet Je
prevazne v dostupnej vzdialenosti.

Mesto Zilina s dobrym dopravnym spojenim, v pasme I vybudovand siet MHD,
siet trolejbusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym
zdstavkam, prevaZne s dobrou uUpravou ciest. Zeleznicna stanica a hlavnéa
autobusovéd stanica v centre mesta, so zabezpelenym pristupom z okolitych
sidlisk MHD a trolejbusovou dopravou.

II. pasmo - mestské casti Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov a
Budatin, sidlisko Hajik:

Druhé pésmo tvoria pozemky situované v SirSom okoli krajského mesta
7Zilina, v mestskych &astiach Byté&ica, Z&vodie, Trnové, Banova, StraZov,
Budatin, sidlisko H&jik. Je zastavané z prevaznej Casti so zéastavbou
rodinnych domov ale aj bytovych budov a budov obcianskej vystavby so
Standardnym vybavenim a z C¢asti s budovami a halami urcenymi na lTahku a
strednt vyrobu a skladovanie, tieZ budovami urcenymi pre polnohospodérstvo.

V danom uzemi je vybudovand technickd infrasStruktira s mozZnostou
napojenia sa na verejné rozvody vody, NN, plynu, kanalizdcie (vynimka H&ajik
aj s rozvodmi teplovodu). Napojenie na jestvujlcu siet Jje prevazne v
dostupnej vzdialenosti.

V danom uzemi je vybudovand siet MHD alebo siet primestskej autobusove]
dopravy, c¢iastocne siet trolejbusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami
k jednotlivym zastavkam, s dobrou Upravou ciest. Zelezni&na stanica a
hlavnd autobusovéd stanica v centre mesta, so zabezpelenym pristupom z
okolitych sidlisk MHD, trolejbusovou dopravou, prip. primestskou
autobusovou dopravou.

III. pasmo - mestské &asti Brodno, MojSova Luéka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec:

Tretie pasmo tvoria pozemky situované v Sirsom okoli krajského mesta
Zilina, v mestskych &astiach Brodno, MojSova Lu&ka, Vranie, Zilinské
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec. Je zastavané z prevaznej
Castil so zastavbou rodinnych domov a budov obcianske] vystavby so
Standardnym vybavenim a z c¢asti s budovami a halami urcenymi na Tahku a
strednt vyrobu a skladovanie, tieZ budovami urcenymi pre polnohospodérstvo.

V danom Uzemi je vybudovand technickd infraStruktira s moZnostou
napojenia sa na verejné rozvody vody, NN, plynu, ¢iastocne kanalizacie
(vynimka - Vranie, Zilinsk& Lehota, Z&stranie bez rozvodov kanalizacie,
PovaZsky Chlmec s kanalizdciou vo vystavbe, Zilinsk& lehota bez rozvodov
plynu) . Napojenie na jestvujlcu siet je prevazne v dostupnej vzdialenosti.

V danom uzemi je vybudovand siet MHD alebo siet primestskej autobusove]
dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zéstavkam, s dobrou
Gpravou ciest. Zelezni&nd stanica a hlavnd autobusova stanica v centre
mesta, so zabezpecenym pristupom z okolitych mestskych c¢asti MHD, prip.
primestskou autobusovou dopravou.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

U&elom tejto Metodickej pomdcky je najmi zjednodudit proces majetko-
pravneho usporiadania vlastnictva k takym pozemkom, pri ktorych by
predpokladané nédklady na ich znalecké ocenenie prevys$ili samotni cenu
pozemku. Vymedzenie tychto pozemkov je uvedené v tejto MP, pricom vychadza
z doteraj$ich sktsenosti mesta Zilina, a nejde o pozemky, ktoré by mohli
byt Uspedne predmetom volnej sttaZe na realitnom trhu. Metodicka pomdcka
ako primarny podklad nemd& zavazny charakter vzhladom k stanoveniu cien
pozemkov presahujicich limit vymery 50 m2 podla zaradenia do jednotlivych
péasiem.
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Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Jednotlivé VSH pozemkov st rozdelené podla pédsiem a podla ich vyuzitia, su
uvazované bez mimoriadnych pravnych a stavebno-technickych rizik, ktoré by
obmedzovali predmetnt nehnutelnost pre dané uzivanie.

V pripade zistenych inych skutocnosti, je potrebné vypracovat znalecky
posudok na stanovenie VSH konkrétneho pozemku.

Stanovenie hodnoty jednotlivych koeficientov:

I. pdsmo - mestské Casti Borik a Rosinky, s okolitymi sidliskami VI¢ince, Hliny, Solinky, okrem sidliska
Hajik. Z |. pasma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa nevztahuje pouZitie tejto metodickej pomdcky.

- vSeobecna situacia - Mesto Zilina je krajské mesto s po&tom obyvatelov 85
278. V pasme I. ide o pozemky vo velmi dobrych obytnych a obchodnych
oblastiach v meste od 50 000 do 100 000 obyvatelov.

- intenzita wvyuzitia - z prevazZnej c¢asti so zastavbou rodinnych domov,
bytovych domov a ostatnych stavieb urcenych na byvanie so Standardnym
vybavenim, nebytovych stavieb pre priemysel, dopravu, S$kolstvo,
zdravotnictvo, 3port so Standardnym vybavenim. Ide o pozemky:

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardzami pre osobné automobily,
¢iastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli
stavieb
nezastavané pozemky urcené na vystavbu
3. pozemky zastavané miestnymi komunikédciami, chodnikmi a pozemky v

zelenych pasoch pri miestnych komunikaciéch.

N

- dopravné vztahy - v danom Uzemi je vybudovand siet MHD, siet
trolejbusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zastavkéam,
s dobrou Upravou ciest, Uzemie mesta. Zelezniénd stanica a hlavna
autobusovad stanica v centre mesta, so zabezpelenym pristupom z okolitych
sidlisk MHD a trolejbusovou dopravou.

- funkéné vyuzitie tzemia - plochy obytnych tGzemi, doplnkova obclianska
vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom pédsme je vybudovand siet miestnych rozvodov
vody, NN, plynu, kanalizédcie, teplovodu, prip. parovodu, telekomunikacna
siet

- povysujuci faktor - zvysSeny zaujem o kupu nehnutelnosti

- redukujuci faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2,
predpokladané nepravidelné tvary pozemky, druh mozZnej zastavby

. pAsmo - mestské Casti Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, StrdZov a Budatin, sidlisko Hajik:

- vSeobecnd situacia - pozemky sU situované v SirSom okoli krajského mesta
Zilina, s po&tom obyvatelov 85 278, v mestskych Sastiach Byt&ica, Zavodie,
Trnové, Banova, Strazov, Budatin, sidlisko H&jik. V pasme II. ide o pozemky
vo velmi dobrych obytnych oblastiach v meste od 50 000 do 100 000
obyvatelov.

- intenzita vyuzZitia - z prevaZnej ¢asti so zastavbou rodinnych domov,
bytovych domov a ostatnych stavieb urcenych na byvanie so Standardnym
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vybavenim, nebytovych stavieb pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim. Ide o pozemky:

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardzami pre osobné automobily,
Ciastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli
stavieb

2. nezastavané pozemky urc¢ené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikédciami, chodnikmi a pozemky v
zelenych pasoch pri miestnych komunikaciéch.

- dopravné vztahy - v danom Uzemi je vybudovand siet MHD alebo siet
primestskej autobusove] dopravy, ¢iastocne siet trolejbusovej dopravy, S
dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zéastavkém, s dobrou Upravou ciest,
Gzemie mesta. Zelezni&nd stanica a hlavnad autobusovd stanica v centre
mesta, so zabezpelenym pristupom z okolitych sidlisk MHD, trolejbusovou
dopravou, prip. primestskou autobusovou dopravou.

- funkéné vyuzitie uzemia - plochy obytnych tzemi, doplnkovad obclianska
vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom péasme Jje vybudovand siet miestnych rozvodov
vody, NN, plynu, kanalizdcie (H&jik aj s rozvodmi teplovodu)

- povysujuci faktor - zvysSeny zdujem o kuUpu nehnutelnosti

- redukujuci faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2,
predpokladané nepravidelné tvary pozemky, druh moznej zéstavby

lll. pdsmo - mestské Easti Brodno, Mojsova Lucka, Vranie, Zilinskd Lehota, Zadubnie, Zéstranie,
Povazsky Chimec:

- vSeobecnd situacia - pozemky sU situované v SirSom okoli krajského mesta
Zilina, s po&tom obyvatelov 85 278, v mestskych &astiach Brodno, MojSova
LG&ka, Vranie, Zilinsk& Lehota, ZAdubnie, Z&stranie, PovaZsky Chlmec. V
padsme III. ide o pozemky v obytnych castiach mesta nad 50 000 obyvatelov a
ich rychlo dostupnych predmestiach.

- intenzita vyuzitia - z prevaZnej ¢asti so zastavbou rodinnych domov,
bytovych domov a ostatnych stavieb urcenych na byvanie so Standardnym
vybavenim, nebytovych stavieb pre priemysel, dopravu, S$kolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim. Ide o pozemky:

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardzami pre osobné automobily,
¢iastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli
stavieb

2. nezastavané pozemky urc¢ené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikdciami, chodnikmi a pozemky v
zelenych pasoch pri miestnych komunikaciéch.

- dopravné vztahy - v danom tzemi je vybudovand siet MHD alebo siet
primestskej autobusove]j dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym
zdstavkam, s dobrou Upravou ciest, Uzemie mesta. Zelezni&nd stanica a
hlavnd autobusovd stanica v centre mesta, so zabezpelenym pristupom z
okolitych mestskych ¢asti MHD, prip. primestskou autobusovou dopravou.

- funkéné vyuzitie tzemia - plochy obytnych tGzemi, doplnkova obcianska
vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom pédsme je vybudovand siet rozvodov NN, vody,
plynu, &iasto&ne kanalizicia (vynimka - Vranie, Zilinskd Lehota, Zastranie
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bez rozvodov kanalizdcie, PovazZsky Chlmec s kanalizaciou vo vystavbe,
Zilinska lehota bez rozvodov plynu)

- povysujuci faktor - zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti

- redukujici faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2,
predpokladané nepravidelné tvary pozemky, druh moznej zastavby

Poznamka:

Metodicky pokyn je potrebné v pravidelnych intervaloch aktualizovat,
intervaly aktualizdcie by nemali presiahnut obdobie dvoch rokov (reagovat
na zmeny na trhu s nehnutelnostami, na zmeny vo Vyhl. MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku).

III. ZAVER

ULOHA ODBORNEHO VYJADRENIA:

odborné vyjadrenie vo veci vypracovania Metodickej pombcky pre urcovanie
cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina a jeho mestskych
¢asti s limitovanou vymerou (do 50m2)

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY POZEMKOV
za 1m?s limitovanou vymerou do 50m?

Podla zaradenia do jednotlivych péasiem I, II, III s rozdelenim na

4. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardzami pre osobné automobily,
Ciastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli
stavieb

5. nezastavané pozemky urc¢ené na vystavbu

6. pozemky zastavané miestnymi komunikédciami, chodnikmi a pozemky v
zelenych pasoch pri miestnych komunikaciéch.

Clenenia pozemkov z hladiska pasiem:

e I. pasmo - mestské Casti Bo6rik a Rosinky, s okolitymi sidliskami
V1l¢ince, Hliny, Solinky, okrem sidliska H&jik. Z I. pésma sa vynima
Staré mesto, na ktoré sa nevztahuje pouzitie tejto metodickej
pombcky.

e TII. pasmo - mestské cCasti Bytcéica, Zavodie, Trnové, Banovéa, Strazov,
Budatin, sidlisko H&jik

e III. pasmo - mestské casti Brodno, Moj3ova Lu&ka, Vranie, Zilinské
Lehota, Z&dubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec.

Nazov V3eobecna hodnota [€/m2]

Pozemky
pasmo I (Borik, Rosinky, Vi¢ince, Hliny, Solinky) - 76,13

13




pozemKy pod stavbami a v okoli stavieb
pasmo Il (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin,

H4jik)I - pozemKky pod stavbami >8,88
pasmo III (Brodno, Moj$ova Lu¢ka, Vranie, Zilinska Lehota, 36.29
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - pozemky pod stavbami ’
pasmo I (Borik, Rosinky, Vi¢ince, Hliny, Solinky) - nezastavané
100,37

pozemKky
pasmo II (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin,

(e , 74,58
Hajik) - nezastavané pozemky
pasmo III (Brodno, MojSova Lucka, Vranie, Zilinsk4 Lehota, 45.03
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - nezastavané pozemky ’
pasmo I (Borik, Rosinky, VI¢ince, Hliny, Solinky) - pozemKy pod

. : S o2 29,00
miestnymi komunikaciami a chodnikmi
pasmo II (Bytcica, Zavodie, Trnové, Banova, Strazov, Budatin, 27 07

H4jik) - pozemky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi
pasmo III (Brodno, MojSova Lucka, Vranie, Zilinska Lehota,
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec) - pozemKky pod miestnymi 21,27
komunikaciami a chodnikmi

V Kostanoch nad Turcom, dna 22.3.2018

Ing. Klincova Tatiana
KosStany nad Turcom 327, 038 41
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